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Herzlich Willkommen
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Mehrwert fur das Gemeindezentrum
Gemeinde Niederwil

e Gesamtkonzept
e Situationsanalyse des Dorfkerns

e Mehrwert des Bauprojekts
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Bauherrschaft

Valentine Rincker
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1. Bisheriger Planungsablauf

* Ende 2016:
- Kauf der Parzellen 323, 325, 326, 332, 334 und 338 mit Vorvertrag

gesichert
- Erste Besprechung mit Gemeinde und Kanton und Start

Gestaltungsplan

Bild Katasterplan mit markierte Parzellen
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e November 2019: GP zur ersten kantonalen
Vorprufung eingereicht

* April 2020: 1. fachliche Stellungnahme vom
Kanton

 Anfang September 2021: Prasentation
neuen Richtprojekt an der Gemeinde

e Dezember 2021: Einreichung GP zur
zweiten kantonalen Vorprifung

e Juli 2022: 2. fachliche Stellungnahme vom
Kanton
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—
KANTON AARGAL

DEPARTEMENT
BAU, VERKEHR UND UMWELT
Abteiung Raumentwickhing
Gemeinderat Niederwil (AG)

Hauptstrasse 4
5524 Niederwil (AG)

Orts-, Siediungs- und Reglonalplanung Ost
Jorg Frey

ss0 22, 5001 Aarau
254

serg ey ag e

w33 chisaumentanckiung

18. Juli 2022

2. FACHLICHE STELLUNGNAHME

Geschafts-Nr BVUARE 20 1 (bitte in allen Korrespondenzen angeben)
Gemeinde: Niederwi
Bezeichnung:  Gestaltungsplan "Hubelstrasse”

Sehr geehrte Damen und Herren

Am 9. Marz 2022 haben Sie uns die cben genannte Sondemutzungsplanung zur Vorprofung einge-
reicht. Die Abteilung Raumentwicklung hat die Vorlage unter Einbezug der betroffenen Fachstellen
vorgeprof. Gestotzt auf die baugesetziichen Anforderungen und im Sinne der Beratung sind die
noch Kiarungsbedarfigen Punkie nachstehend dargelegt

Damil der abschliessende Vorprafungsber auf die wichtigsten Aussagen beschrainkt werden
kann, Gbermittein wir vorerst die fa Stellungnahme. Nach Bereinigung der Vorlage wird der
abschiiessende Vorpriungsbericht ausgestelt. Dieser ist Bestandteil der offentichen Auflage. Das

Vorprofungsergebnis ergibt sich wie foigt

1. Ausgangslage

1.1 Eingereichte Planungsunterlagen
1.1.4 Zu genehmigende Vorlage

+ Gestaltungsplan "Hubelstrasse”, Situation 1:500 vom 22. Oktober 2021
- Sondemutzungsvorschrifien (SNV) vom 16. Dezember 2021

1.1.2 Weitere Grundlagen

+ Planungsberichl nach Art. 47 Raumplanungsverordnung (RPV) vom 16. Dezember 2021
+ Fachgutachten, Husistein & Partner AG vom 2. Dezember 2021

+ Verkehrserschiiessung Belloli Raum- und Vierkehrsplanung vom 27. August 2021

+ Richtprojekt Hubelstrasse, Roefs Architekten AG vom 1. September 2021

+ Umgebungskonzept iten landschaftsarchitekten GmbH vom 25. August 2021

+ Ortsbauliche Analyse, Roefs Archite G vom 23, Februar 2017




feldmann

projekte

Koordination mit der Kantonsstrassenplanung

Hauptstrasse

Betriebs- und
Gestaltungskonzept befindet
sich in Erarbeitung

Gestaltungsplan ermoglicht alle
realistischen Optionen der
Verkehrslosung auf der
Kantonsstrasse
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2. Richtprojekt Architektur

Niels Roefs

‘-I- ROEFS ARCHITEKTEN AG

Le
Architekt
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Geplante Situation
Ausrichtung der Dacher
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Wohngebaude Neubau: 18.30 m

Aohngeb3ude! be Altbau: 15.00-17.00 m

Bude/ be Altbau: 14.50 m
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Wohngeb3ude Altbau: 13.00 m

Gemeindehaus Neubau: 18.00 m
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Bebauungsplan
Legende

——————— Gestaltungsplan Perimeter
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Ebene 1

™
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Ebene 2
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Ebene 3
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Strassenansicht

! ! 2 %3 ’;,‘5‘;
n R '33 A%, -2

T URENZABSTAND §D0™
GRENZE
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3. Richtprojekt Landschaftsarchitektur

Dominik Iten

iten BELPEEIRST-1a«FiA=144=1}

1
Lo

Landschaftsarchitekt
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3.2 Spiel — und Aufenthalt

Verbindungen / Anbindung

Gestaltungsplan Hubelstrasse — Informationsveranstaltung Mitwirkungsverfahren
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3.3 Beldge / Gestaltung

Referenzfotos

Pflasterbelag

Strassenraum

Pflanzflachen (Staudenmischpflanzung)
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3.4 Aufenthaltsbereiche

L B

o

Gartenbeete - urban gardening Solitdrgehsélze (Osmanthus immergriin) einheimische Gehdlze (Viburnum opulus)
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3.5 Okologie / Biodiversitat

Sitzbank Veloparking

Schotterrasen Rasen Blumenwiese
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3.6 Umgebungsplan
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4. Gestaltungsplan

Romano Richter

4BCAG

BAUVERWALTUNG PLANUNG

1
Lo

Raumplaner
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4.1 Was ist ein Gestaltungsplan (GP)?

e erganzt allgemeine Nutzungsplanung der Gemeinde

« erhdhtes 6ffentliches Interesse an Gestaltung der Uberbauung durch hohe
Anforderungen an Orts- und Landschaftsbild

* spezifische Regelungen
(Qualitat der Uberbauung, Freiraumgestaltung, Volumen, Nutzung,
Erschliessung, Energie usw.) innerhalb eines Teilgebiets

« - Sondernutzungsplanpflicht nach § 21 BauG
(Gebiete in rechtskraftiger Bau- und Nutzungsordnung geregelt)
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Emplindllchkelisslide
Wahnzone W1 [}
Wohnzane W2 [}
Wohnzone W3 [}
Dorfzone m
Gewarbe- und Industrlazona m
Arbeltszone A1 m
Zone fir &ffentllche Bauten und Anlagen 1]
Spezlalzone Gartnerel / Parkplitze 1]]
Ortsblidschutz Im Dorfkem

Bauzonengranze

Flachen mit Sondemutzungsplanpflicht
Flachen mit Gestatungsplanpdlicht

Naturobjekte
Hecken (Im Baugeblet)

Kulturobjekte

Gebdude mit Substanzschutz
Geb&ude mit Volumenschutz
Wagkreuze, Gedenkstiitan

33
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e Ziele
— Erschliessung , Baureife und Erhohte stadtebauliche Qualitat sichern
— Besseres Ergebnis als mit Regelbauweise erreichen ... Wie?
— - Abweichung von Regelbauweise in gewissem Masse ermoglichen
— abgestutzt durch externes Fachgutachten

 Verfahren wie regulare Nutzungsplanung
- Entwurf
—>Vorprifung und Mitwirkung
- Bereinigung und Offentliche Auflage
—> allfalliges Einwendungsverfahren
—> Beschluss durch Gemeinderat
- Genehmigung durch Regierungsrat
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Bestandteile
- "1 L -
g ) %”ri ~\r~jl j‘:_ =
Situationsplan

(grundeigentiimerverbindlich)

Richtprojekt und Umgebungskonzept
(wegleitend)

25.10.2022
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Sondernutzungsvorschriften
(grundeigentiimerverbindlich)

AAAAA

Planungsbericht
(erlauternd)
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35



fe[}tdmann

projekte

4.2 Was ist verbindlich zu sichern?

— alle Inhalte, welche die Bauweise und die Qualitat gemass Richtprojekt und
Umgebungskonzept regeln

— Festsetzungen im Plan und/oder textliche Festsetzungen

— Abweichungen von der Regelbauweise
—>Baumasse, wie z.B. Geschossigkeit, Abstande, Hohe, Dachformen
- Nutzungsmasse, wie BGF, Anzahl Wohneinheiten und Nutzungsart

= Architektur und Umgebung, wie Gebdudegestaltung, Materialitat und
Moblierung

- Erschliessung, wie Parkierung und Zufahrten
- (Bonus etc., erhohte Anforderung an Gestaltung)
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4.3 Situationsplan
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Perimeter
Baubereich Hochbauten
Pflichtbaulinie

Weg- und Strassenlinie kombiniert

(Enteignungsrecht geméass § 132 BauG)
Sichtzone

halbéffentliche Fusswegverbindung

(Lage schematisch)

offentliche Fusswegverbindung
(Lage schematisch)

Arealzufahrt

Bereich Zufahrt Parkplatze

Notzufahrt

Spiel- und Begegnungsbereich
Bereich Regelbauweise
Bereich Parkfelder Kunden
Standort Parkfelder Besucher

Standort Veloparkplatze
Standort Entsorgung

Standort Anlieferbereich
Vorplatzbereich Hauptstrasse

Einzelbaum

feldmann
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4.4 Sondernutzungsvorschriften

1

25.10.2022

Allgemeine Bestimmungen............ccccceeeeriviinnnnnne.
§1 Zielund Zweck ..........ccocoeeeeeiimeneecenccnennnan.
§2 Bestanadtaile......cosimmnmmsmssemnanss
§3 Perimeter........coooeeeevieieeeeeeeeeeeeeee
§4 Verhaltnis zum Ubergeordneten Recht....
§5 Privatrechtliche Regelungen ...................
Bebauung .........oooooiiiiiii e
§6 Bereich Regelbauweise...........................
§7 Baubereiche fur Hochbauten...................
§8 PRICAIBAGINIEN o amsmmimmemsmmmas
§9 Geschosszahl und -hdhe.........................
810 DEEHIOM.comnanmnmnusmnsms s
§11 Nutzungsart........ccccooeeeeeeeieeeiieiiiiein.
812 NUEURGSHIASS ..o
WETKOIT: vcvovmsnonimssssmusmsis v s e s
§ 14 Erschliessung...........cccoeueiineeinnuecnnnnnne.
515 ParKIGIOOG .. commaimmmmsmmmmsa e s
§ 16 Veloparkplatze...........ccoooeeveivieeeeeeeiiennn.
817 Shandort EfSOIgUNg .o
§ 18 Fusswegverbindung ...........coceovveviieennnnnee.

31570 12,0 [V o SO SN i
§ 19 Umgebungsgestaltung.........c.ccccceeveiinnnnnnn...
§ 20 Vorplatzbereich Hauptstrasse.....................
§ 21 Spiel- und Begegnungsbereich ..................

QuEIBISSIROIING . ... s

§ 22 Gestaltung der Bauten und Anlagen..........
§23 QualitAtssSicheiNg. ...

SCHUSSDOBIIMINGEN ... cicvaaniniunississiivess s
§ 24  Inkrafttreten / Anderung und Aufhebung ....
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§ 1 Zielund Zweck
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§ 11 Nutzungsart

proje
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§ 15 Erschliessung
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§ 16 Parkierung
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§ 18 Fusswegeverbindungen
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§ 20 Vorplatzbereich Hauptstrasse

§ 21 Spiel- und Begegnungsbereich
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§ 22 Gestaltung der Bauten und Anlagen
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4.5 Planungsbericht

Erlauternder Bericht nach Raumplanungsverordnung

— Ausgangslage und Ziele

— Grundlagen und Rahmenbedingungen
— Gebietsanalyse

— Richtprojekt

— Zentrale Sachthemen ( u. a. Strassenraum, Parkierung, 6ffentlicher

Verkehr, Larmschutz etc.)
—  Erlauterung der Planungsinhalte (Plan und Vorschriften)

— Organisation (Beteiligte, Planungsablauf etc.)
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5. Mitwirkungsverfahren

 Was ist ein Mitwirkungsverfahren?

e Verfahren zum Erlass von Nutzungs- und
Sondernutzungsplanen

e Einbringung der Interessen der Beteiligten und
Betroffenen

e Wie konnen Sie mitwirken?
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6. Nachste Schritte des Gestaltungsplans
und Projektes

Bereinigung GP & Verfassung Mitwirkungsverfahren

Eingabe GP zu definitive Vorprifung

November 2022

Dezember 2022

Offentliche Auflage GP & amtliche Publikation

Behandlung allfalliger Einwendungen

Frihling 2023
Fruhling 2023

Anfang Sommer 2023

Beschlussfassung durch den Gemeinderat

Genehmigung GP durch kant. Departement inkl. Rechtskraft

Sommer 2023
Ende 2023

Herbst 2024

Best Case Szenario

25.10.2022 Gestaltungsplan Hubelstrasse — Informationsveranstaltung Mitwirkungsverfahren 4
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7. Fragerunde
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